5ł3 

£?9 


■ 

I  I  I     fCj 


'  H 


■fi 


4^ 


ć?i 


Aktennotiz  betr.  Hausïcauf 
(diktiert  von  Mr.  Martin  llaahar.jm»  Nov.2S,194L) 
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Es  łwmdelt  sich  um  ein  Apartment-Haus,  welches  neu  gebaut  und  vor 
1  1/2  Jahren  fertig  *urde.  Das  Apartment-Haus  hat  sechs  Stockwerke,  zwei 
Self-service  elevators.  Das  Haus  liegt  innerhalb  eines  Strasse     .-ites,  hat 
also  Licht  von  allen  vier  Fronten,  die  nicht  von  anderen  Haeusem  verbaut  wer- 
den koennen.  Die  Subway  und  Schulen  ;;lnd  in  nnechster  Nachbarschaft.  Das 
Haus  hat  acht  awei-Zi»rierwohnungen,  s»<«tf  2  L/2-ZimMrwohnungen,  52  3  1/2- 
Zlramerwohnungen,  zwoelf  vier-Zlsruerwohnungen  und  «woelf  1  l/2-Zlwierwohnungen , 
la  ganten  96  "ohnungen,  280  Rseume;  die  ungefaehre  Durchschnlttsmiets  des 

Raumes  ist  $20.00. 

Der  steuerliche  FAnsehaetz-on-swert  des  Hauses  1st  $365,000.00,  der 
verlangte  Preis  ist  1340,000.00.  Eine  erste  Hypothek  von  $270,000.00  su  4  1/2* 
ait  Z$   Amortisation  ist  vorhanden.  Diese  Hypothek  laeuft  noch  fuenf  Jahre. 
Vorauasetsunß  sum  Kuf  ist,  dass  sie  jetst  auf  tosgesamt  neun  Jahre  verlängert 
wird.  Der  verlangte  Barpreis  ist  $36,000.  Eine  Zweite  Hypothek,  die  unkuend- 
bar  1st  und  1«  sich  auslaeuft,  von  $34,000  «it  %   Zins«  und  monatlicher  Abzah- 
Lungsamortlsation  von  $600.00, 1st  auf  dem  Heus.  Diese  zweite  Hy  othek  ist  gegen 
bar  surueckzuk.- uf  en  fuer  oa.  $30,000. 

Die  Mieteinnahmen  sind  $64,092.00.  Die  Unkosten  betragen  «usammen 
$46,210.00.  In  diesen  Unkosten  sind  enthalten  $9,600.00,  d.h.  15*  der  Hiets- 
einnahmen  alt  Rückstellung  fuer  Reparaturen  und  Mietsausfaelle  fuer  unvermie- 
tete -ohnungen.  Ferner  sind  darin  enthalt««  Steuern,  Hypotheken,  Versicherun- 
gen, Wasser,  Licht  und  Gehaeiter  fuer  Hausmeister  und  Arbeitskraft,  jedoch  £»ec 
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keine  Verwaltungskosten. 

Die  Kosten  der  «weiten  Hypothek,  besteheiwfeus  Verzinsung  und  Amor- 
tisation, belaufen  sich  auf  jaehrlich  insgesamt  $8,200.00,  sodass  ein  üeber- 
schuss  von  $9,682  verbleibt. 

Die  obengenannten  Mieten  von  $64,092.00  sind  auf  Grund  der  vorhan- 
denen Mietsvertraege  aufgestellt,  und  dieselben  sind  im  Vergleich  au  Nac 
barhaeusern  eher  etwas  billiger  als  teuerer:  eine  Drei-Zimmerwohnung  leertet 
im  Durchschnitt  $55.00.  Von  den  96  Wohnungen  sind  aur  Zt.  drei  Wohnungen 
unvermietet,  alle  anderen  haben  Vertraege  bis  September,  Oktober  1942,  bis 
auf  zwoelf  Vertraege,  die  bis  September  1943  laufen,  und  acht  Vertraege, 
die  bis  Juli  1942  laufen. 

Die  üeberlegung  beim  Kauf  dieses  Hauses  ist,  daas 

1.  die  zweite  Hypothek  mit  $30,000.00  gegen  6*  Zinsen,  in  vier 
Jahren  rueckaahlbar,  beschafft  werden  kann; 

2.  dass  im  ersten  Jahre,  in  welchem  durch  die  vorhandenen  Miets- 
vertraege mit  sicherem  Eingang  der  Mieten  zu  rechnen  ist,  auf  keinen  Fall  die 
in  den  Unkosten  zurueckge s teilten  $9,600.00  herausgezogen  und  verbraucht 
werden.  Es  kann  keine  grossen  Reparaturen  geben,  weil  das  Raus  neu  ist. 
Malerarbeiten  fuer  die  Wohnungen  sind  nur  in  gana  beschraenktem  Masse  noetig, 
weil  waehrend  der  Mietsvertraege  kein  Mieter  Renovationen  verlangt  oder  er- 

haelt. 

Es  koennen  also  bei  konservativer  Einstellung  von  den  $9,600.00 
wenigstens  $6,000.00  abgesetzt  und  zu  dea  Verdienst  des, ersten  Jahres  hin- 
zugefügt werden.  ite  ist  innerhalb  des  ersten  Jahres  ein  Kutten  von  ca. 
$15,000.00  zu  erzielen,  d.h.  ca.  40&üer  Barzahlung;  fernerhin  wûrde^in  die- 
ser Zeit  von  der  zweiten  Hypothek  $7,200.00  amortisiert. 
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Das  Hau*  1st  von  einem  unathaengigen  Baumeister  geprueft  worden  und 
von  ihm  in  Be*ug  auf  Bauweise  besonders  gut  beurteilt  worden.  Dieses  Gutachten 
ist  noch  nloht  geprueft,  Jedoch  erhaeltlich. 
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Bt  h»e  auf  unser  Telephon*  B  heute 

.ilasst,  4a       D  Ignan  sehr:  Lt- 

41t  wird  in  welcher  For«  Z  ion 

Income  Wm  o,   Barter«  II  inois^  ri 

ince 

le- 

-  39  7/8«     leb.  versuchte  diea  I  *" 

^n  da«  r- 

.TatŁessi 

Bezuo,  igraan 

werde  ich  nach  Erhalt  I  ieser  h  ^it  be- 

nruehan. 

git   bestoiriGrus8, 
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Messrs.  J.  &  V.  Lgman  &  Co., 

New  York  City, 


Attention i   Tax  Department, 
Mr.  B.  J.  ftaaricy 


Dear  Ben, 

Mr.  Martin  Nachman  sked  me  to  convey  to  J.  St  tf. 
Seligman  1  Co.,  his  request  to  receive  informât!  n  in  writing 
on  the  following  BubJ   : 

In  what  way  are  interest  payments  on  reorganization 
railroad  bonds,  such  as  Chicago  Eastern  Illinois,  income  bon  s, 

Erie  RR,  income  bonds,  taxable? 

'cereiy/yours, 
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KXCKRPT  FROM   T.CTTKR  ADDRESSED  TO  MR.    Mi.RTIN  W.CKMAN  FROM  ERNST  I.    CĄj 
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3%  Suffolk  County  Federal  Savings  and  Loan  as^ 


Babylon,  L.I 


3%   Bethpage 

?enn 
3^6  First 
3^56  Talman 
IS   First 
IS   First 


"  341  Conklin  St.,  Farmingdale,L.I 
»  16;     Lnut  St.,  Philadelphia 
«  1332  Point  Breeze  veM  Phila.,Pa 
»  kGLl  V.'est  51st  St., Chicago,  111. 
m  Orlando,  Fla. 

ii  Florence,  Ala. 
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PENNSYLVANIA   6- §§3  1 


SUITE   CO  I 


MAX     B.     CANE.      INC. 

LICENSED    REAL   ESTATE    BROKER 

512    FIFTH    AVENUE 

ENTRANCE    2   WEST  43RD  ST. 


Premises  No.    6B-1 2  Yftllo1,,    '   >rn    Rlvd. 


4***** 


Street 
Ave. 


DESCRIPTION:  djch  class   modern  apt.    building 

"11   modern   Improvements,    3   self    service   elevators, 

oparty   located  ne  bthool,    churches,    Oth   Ave. 

Su^vay  station,  2  blocks  from  property  120  car 
garage  u^der  building,  lar^e  4  room  apts.  have 
2  baths  and   gome 


Foreat   fri.ii3.LI    %    fa***  )  - 


LAYOUT: 


grd.    floor:    l/l*       l/3  3/4 

str.J       >erflt5/l§     12/1     6/4     1/5 

total  i    31  Ał     7V?     l/'è     ^9/4 
150   apts.    458  roor^s, 


6/5 


LOT:  35, CÜ0   sq.    ft. 


PRICE:  650,000 


ASSESSED  :     "cr.^-.no 


CASH  :    125,000 

i st  MORTGAGE:    4      > 
1Û YEARS— 


-i- 


-% 


AMORTIZATION 

boffsMtiPoh   31,1943 


APPROXIMATE  EXPENSES 


Taxes- 


orn  tent    of   ?G06 

APPR.  RENTAL  $. 


127,369 


due    0ct.l,4£ 
42 


Interest 

Amortization 
Coal 


Insurance 
Water 

Light 


Vacancies  and  Repairs 

Payrollfree   apt,    not   1nn1. 


^r~ 


4    13000 

-$    19762  AW   1$    rxu-*    l 

-%  5000 
-*  2000 
-$  1500 
-$  3000 
-$  25472 
-$ êÔSQ 91,fi39 


in  rent  roll   plus   cafch 


Approximate   Surplus- 


35,729 


»    The   above   property   is  offered  subject   to  errors  and   omissions  in   descriptions  and 
terms  prior  sale  or  lease  or  withdrawal  or  change  in  terms  all  without  further  notice. 
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$35,729.00 
Amortization  yr.ly  2nd  ratge.  12,000,00 

Interest  55©  aver-  1,800.00 

j;gi!859 

Virst  yr.    ajcort.only  2906.- 

with   increase   of  profit  8,719.00 

$30,648.00 

1st  year  interest.. . . •  • ..3000 

2nd  y»ar  "  »400 

3rd  year  "  1800 

4th  year  ■  1200 

5th  year  "  600 

average  yearly 1000.00 

PAYROLL 

Superintendent   •• .960.00  plus   3  room  apt. 

2  Doorman a.   780.00 1560.00 

2  Porters a.   780.00 1560.00 

1  Oarage   Supervisor. 1200.00 
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Aktennotiz  betr.  Hauskauf 
(diktiert  von  Mr.  Martin  Nachmann,  Nov.28,1941) 

Es  handelt  sich  um  ein  Apartment-Haus,  welches  neu  gebaut  und  vor 
1  1/2  Jahren  fertig  wurde.  Das  Apartment-Haus  hat  sechs  Stockwerke,  zwei 
Self-service  elevators.  Das  Haus  liegt  innerhalb  eines  Straasenuadrates,  hat 
also  Licht  von  allen  vier  Fronten,  die  nicht  von  anderen  Haeusern  verbaut  wer- 
den kommen.  Die  Subway  und  Schulen  sind  in  naechster  Nachbarschaft.  Das 
Haus  hat  acht  zwei-Zimmerwohnungen,  zwoelf  2  l/2-Zimmerwohnungen ,  52  3  1/2- 
Zimmerwohnungen,  zwoelf  vier-Ziminerwohnungen  und  zwoelf  1  l/2-Zimmerwohnungen , 
im  gan«en  96  Wohnungen,  280  Raeume;  die  ungefaehre  Durchschnittsmiete  des 

Raumes  1st  $20.00. 

Der  steuerliche  Einschaetzun;;swert  des  Hauses  1st  $365,000.00,  der 
verlangte  Preis  ist  $340,000.00.  Eine  erste  Hypothek  von  $270,000.00  zu  U   1/2* 
mit  7$   Amortisation  ist  vorhanden.  Diese  Hypothek  laeuft  noch  fuenf  Jahre. 
Voraussetzung  zum  Kauf  ist,  dass  sie  jetzt  auf  insgesamt  neun  Jahre  verlängert 
wird.  Der  verlangte  Barpreis  1st  $30,000.  Eine  Zweite  Hypothek,  die  unkünd- 
bar ist  und  in  sich  auslaeuft,  von  $34,000  mit  5%   Zinsen  und  monatlicher  Abzah- 
lungsamortisation von  $600.00, ist  auf  dem  Heus.  Diese  zweite  Hypothek  ist  gegen 
bar  zurueckzufcufen  fuer  ca.  $30,000. 

Die  Mieteinnahmen  sind  $6^,092.00.  Die  Unkosten  betragen  zusammen 
$46,210.00.  In  diesen  Unkosten  sind  enthalten  $9,600.00,  d.h.  15?  der  Miets- 
einnahmen als  Rückstellung  fuer  Reparaturen  und  Mietsausfaelle  fuer  unvermie- 
tete Wohnungen.  Femer  sind  darin  enthalten:  Steuern,  Hypotheken,  Versicherun- 
gen, Wasser,  I^cht  und  Gehaeiter  fuer  Hausmeister  und  Arbeitskraft,  jedoch  S*x 
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keine  Verwaltungskosten. 

Die  Kostön  der  »weiten  Hypothek,  bestehen  :iu?>  Verzinsung  und  Amor- 
tisation, belaufen  sich  auf  jaehrlich  insgesamt  $8,200,00,  sodass  ein  UeV<er- 
ßchuBs  von  99,682  verbleibt. 

Die  obengenannten  Mieten  von  $64,092.00  sind  auf  Grund  der  vorhan- 
denen Uietsvertraege  aufgestellt,  und  dies  Iben  sind  im  Vergleich  zu  Sac 
barhaeusern  eher  etwas  billiger  als  teuerer«  eine  Drei-Zimmer ..ohnung  ortet 
ia  Durchschnitt  455.00.  Von  den  96  Wohnungen  sind  aur  2t.  drei  ^ohnungen 
unvermietet,  :  IIa  anderen  haben  Vertraege  vis  September,  Oktober  1942,  bis 
auf  awoelf  Vertraege,  die  bis  Feptember  1943  laufen,  und  acht  Vertraege, 
die  bis  Juli  1942  laufen. 

Die  Ueberlegung  beim  fc-uf  dieses  Kausee  ist,  dass 
1«  aie  «weite  Hypothek  mit  $30,000.00  gegen  tt   Zinsen,  In  vier 
Jahren  rueckaahibar,  beschafft  werden  kann; 

2.  dasa  ia  ersten  Jr.hre,  in  welchem  durch  die  vorhandener  Kiote- 
vertraege  mit  sicherem  Eingang  der  Mieten  au  rechnen  int,  auf  keinen  Fall  die 
in  tien  Unkosten  aurueckgoetellten  «9,600.00  herausgezogen  und  verbraucht 
werden.  Es  kann  keine  grossen  Reparaturen  geben,  weil  das  Haus  neu  ist. 
Malerarbeiten  fuer  die  Wohnungen  sind  nur  in  gans  .eschraerkte«  Mäste  noetig, 
weil  waehrend  der  Kietsvertraege  kein  Mieter  Renovationen  verlangt  oder  er- 

haelt. 

£s  koennen  also  bei  konservativer  Einstellung  von  den  $9,600.00 
wenigstens  $6,000.00  abgesetzt  und  zu  dem  Verdienst  des  ersten  Jahres  hin- 
augofaogt  werden.  Sa  ist  innerhalb  des  ersten  Jahres  ein  Nutaen  von  ca. 
$15,000.00  au  erzielen,  d.h.  a  .  4o£der  Barzahlung;  fernerhin  wurue^in  die- 
ser Zeit  von  der  aweiten  Hypothek  57,200.00  amortisiert. 
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DM  Haua  tat  von  eir a»  unatfcaangigan  Bauawiatar  gaprueft  worden  uni 
von  Ihm  in  Baau*  auf  Bauwais«  baaondara  gut  beurteilt  wordan.     Diaaea  Gutachten 
iat  noch  nicht  gaproaft,  Jadooh  ertealUic  . 
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